
























finca  gravada  con  hipoteca,  siempre  que  el  derecho  del  tercero  sea  posterior  a  la 
hipoteca  y  haya  sido  inscrito  en  el  Registro  de  la  Propiedad.  Por  su  parte,  el  tercer 
poseedor  se  caracteriza,  además,  porque  no  se  ha  subrogado  en  la  obligación 
garantizada1. 
Su  intervención  en  el  procedimiento  de  ejecución  persigue  que  éste  no  pierda  su 
titularidad  dominical,  concediéndole  el  Ordenamiento  jurídico  la  oportunidad  de 
satisfacer  la  deuda  garantizada,  liberando  así  la  finca  de  la  carga  de  la  hipoteca,  de 
manera  que  no  llegue  finalmente  a  ejecutarse.  En  este  sentido,  el  Tribunal 










la  contradicción  procesal,  existiendo  una  posición  de  privilegio  a  favor  del  acreedor 
ejecutante,  derivada  de  la  fuerza  ejecutiva  del  título  que  podría  dar  lugar  a  que  el 
tercer poseedor  se vea privado de  su derecho  sin  su  intervención en  la ejecución,  lo 
que supondría la vulneración de su derecho a la tutela judicial efectiva2.  
Ahora bien, ¿cómo ha de producirse la intervención del tercer poseedor en el proceso 
de  ejecución?  ¿Debe  ser  demandado  o  es  suficiente  con  que  sea  notificado  de  la 
existencia  del  procedimiento?  La  respuesta  depende  del  momento  en  que  se  haya 
producido  la  adquisición  de  su  derecho  y  de  su  inscripción  en  el  Registro  de  la 
propiedad en relación con el inicio y desarrollo del procedimiento de ejecución.  
Según  los artículos 685.1 y 686.1 de  la Ley de Enjuiciamiento Civil, en relación con el 
132.1º  de  la  Ley  Hipotecaria,  la  (i)  demanda  de  ejecución  directa  de  los  bienes 
hipotecados  habrá  de  dirigirse  contra  (i.a)  el  deudor  y,  en  su  caso,  frente  al  (i.b) 
hipotecante  no  deudor  (esto  es,  quien  hipotecó  finca  propia  en  garantía  de  deuda 
ajena); respecto del (i.c) tercer poseedor de los bienes hipotecados añade, la demanda 
ejecutiva  se  dirigirá  contra  él  «siempre  que  hubiese  acreditado  al  acreedor  la 
adquisición de dichos bienes» entiéndase en este caso «adquisición» en un sentido 
amplio. En  cuanto al  (ii)  requerimiento de pago,   de  la deuda garantizada, deberá 








de  Enjuiciamiento  Civil,  ni  exige,  en  apariencia,  que  se  le  acredite  al  acreedor  la 
adquisición de  los bienes por el  tercer poseedor, sino que únicamente ordena que si 
hay  un  tercer  poseedor  con  su  derecho  inscrito  en  el  Registro  en  el  momento  de 
expedirse  la  certificación  en  el  procedimiento  (certificación  de  dominio  y  cargas),  el 
registrador  deberá  comprobar  que  se  ha  demandado  y  requerido  de  pago  a  dicho 
tercer poseedor; y no acreditándose este extremo (requerimiento y demanda), deberá 
calificar negativamente3. 
¿Hay  una  contradicción  por  tanto  entre  ambas  regulaciones  en  orden  a  la  forma  y 














tercer poseedor  tenga  inscrito o no  su derecho en el Registro en el momento de  la 
expedición de  la certificación. Pero veámoslo desde el punto de vista de  la  forma en 





de  la  adquisición  del  tercer  poseedor  al  acreedor  tiene  lugar,  entre  otros,  si  en  el 
momento de expedirse la certificación de dominio y cargas en el procedimiento, consta 
ya  inscrito  a  nombre  del  tercer  poseedor  la  finca  hipotecada.  Por  ello,  constando 
inscrita  la  adquisición  del  tercer  poseedor,  el  acreedor  no  puede  alegar 





base  empleada  por  la  Dirección  General  de  los  Registros  y  del  Notariado  en  varias 
resoluciones que confirman  la calificación negativa de  los registradores en cuanto a  la 
inscripción de decretos de adjudicación sin que se hubiera demandado ni requerido de 




un  procedimiento  de  ejecución  hipotecaria,  en  certificación  de  dominio  y  cargas 
expedida  por  el  registrador  por  razón  de  la  ejecución  misma  constaba  un  tercer 
poseedor  inscrito al tiempo de  la emisión de  la meritada certificación, sin que conste 
haber  sido  demandado  ni,  copulativa  o  alternativamente,  requerido  de  pago.  Ni, 
subsidiariamente, constar en el título presentado para su inscripción el consentimiento 



















i)  Que  el  acreedor  ha  tenido  conocimiento  de  la  adquisición  por  el  tercer 
poseedor de  los bienes hipotecados, en  la eficacia erga omnes de  lo  inscrito, y 





consentimiento  auténtico,  haya  sido  parte  o  haya  tenido,  al  menos,  la 
posibilidad de intervención, en el procedimiento que da lugar al asiento.  
iii)  Reconoce  que  no  es  incumbencia  del  registrador  calificar  la  legitimación 
pasiva desde el punto de vista procesal apreciada por el juzgador ni tampoco la 
cumplimentación de los trámites seguidos en el procedimiento judicial, pero su 
calificación en  los procedimientos  judiciales  sí debe  alcanzar  al hecho de que 
quien aparece protegido por el Registro haya sido emplazado de forma legal en 
el procedimiento, pues  se  trata de una  cuestión que afecta al  calificación del 
tracto  sucesivo  (es decir,  la no  intervención en  los  términos  legales del  tercer 










v)  Rechaza  que  sea  suficiente  la  notificación  que  se  realiza  en  los  distintos 
procedimientos  al  tercer  poseedor,  afirmando  que  dicha  notificación,  ya  sea 
practicada por el juez o por el registrador conforme al artículo 659 de la Ley de 
Enjuiciamiento Civil, no suple trámites procesales más rigurosos como son que 
el  tercer  poseedor  debe  ser  demandado  y  requerido  de  pago.  Igualmente, 
afirma que esa notificación es la procedente en los casos en que no se hubiere 
acreditado  al  acreedor  la  adquisición  de  los  bienes  hipotecados,  y  añade  la 
Dirección  General,  «ni  se  hubiera  inscrito»,  en  el  momento  de  formular  la 
demanda.  Esto  es,  cuando  el  tercer  poseedor  hubiera  inscrito  su  derecho 
posteriormente de modo que aparezca así  en la certificación registral. Establece 
así como  límite temporal para que el acreedor no esté obligado a demandar y 











vi)  Finalmente,  la  Dirección  General  desestima  los  recursos,  en  cada  caso 
concreto, si en el momento de  la presentación de  la demanda ejecutiva en el 
Registro constaba ya inscrita la finca a nombre del tercer poseedor. 
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